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VOTO EM SEPARADO DO DEPUTADO RICARDO IZAR

Em maio de 2004, tive a oportunidade de ser o Relator do
PL n° 2.109, de 1999, por ocasido de sua tramitacdo nesta Casa, na Comissao
Especial destinada a proferir parecer ao Projeto de Lei n°® 2.109, de 1999, que
“Dispbe sobre a constituicdo de patrimonio de afetagdo nas incorporacdes
imobiliarias de que trata a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Naquela Comissédo Especial proferimos parecer, que foi
aprovado, no qual introduzimos um novo art. 31-A a Lei n°® 4591, de 1964,
conforme teor que reproduzimos abaixo:

“CAPITULO VI
Das Disposic¢oes Finais
Alteracdes da Lei de Incorporacdes

Art. 54. O Titulo Il da Lei n°4.591, de 16 de deze mbro de 1964, passa a vigorar

acrescido dos seguintes Capitulo e artigos:

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacao
podera ser submetida ao regime da afetacéo, pelo qual o
terreno e as acessdes objeto de incorporacdo imobiliaria,
bem como os demais bens e direitos a ela vinculados,
manter-se-do apartados do patriménio do incorporador e
constituirdo patriménio de afetacdo, destinado a
consecucédo da incorporacdo correspondente e a entrega



das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

§ 1° O patrimbnio de afetagdo n&o se comunica com
os demais bens, direitos e obrigacdes do patrimonio geral
do incorporador ou de outros patrimonios de afetacao por
ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigactes
vinculadas a incorporacao respectiva.

§ 2° O incorporador responde pelos prejuizos que
causar ao patrimoénio de afetacao.

8 3% Os bens e direitos integrantes do patriménio de
afetacdo somente poderdo ser objeto de garantia real em
operacdo de crédito cujo produto seja integralmente
destinado a consecucdo da edificacdo correspondente e
a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos
adquirentes.

8 4° No caso de cessédo, plena ou fiduciaria, de
direitos creditérios oriundos da comercializacdo das
unidades imobiliarias componentes da incorporagéo, o
produto da cessdo também passara a integrar o
patrimoénio de afetacéo, observado o disposto no 8§ 6°.

8 5° As quotas de construgdo correspondentes a
acessoOes vinculadas a fracOes ideais serdo pagas pelo
incorporador até que a responsabilidade pela sua
construcéo tenha sido assumida por terceiros, nos termos
da parte final do 8§ 6° do art. 35.

8 6° Os recursos financeiros integrantes do
patriménio de afetacdo serdo utilizados para pagamento
ou reembolso das despesas inerentes a incorporacao.

8 7° O reembolso do preco de aquisicdo do terreno
somente podera ser feito quando da alienacdo das
unidades autdbnomas, na proporcdo das respectivas
fracOes ideais, considerando-se tdo-somente os valores
efetivamente recebidos pela alienacéo.

§ 8° Excluem-se do patrimonio de afetagéo:

| - os recursos financeiros que excederem a
importancia necesséria a conclusdo da obra (art. 44),
considerando-se os valores a receber até sua concluséo
e, bem assim, 0s recursos necessarios a quitacdo de

financiamento para a construgao, se houver; e

Il - o valor referente ao preco de alienacéo da fracédo



ideal de terreno de cada unidade vendida, no caso de
incorporacdo em que a construcao seja contratada sob o
regime por empreitada (art. 55) ou por administracao
(art. 58).

8§ 9° No caso de conjuntos de edificagbes de que
trata o art. 8°, poderdo ser constituidos patriménios de
afetacdo separados, tantos quantos forem os:

| - subconjuntos de casas para as quais esteja
prevista a mesma data de concluséao (art. 8°, alinea “a”); e

Il - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8°,
alinea "b").

8§ 10. A constituicdo de patrimbnios de afetagéo
separados de que trata o § 9° devera estar declarada no
memorial de incorporacgao.

§ 11. Nas incorporagOes objeto de financiamento, a
comercializacdo das unidades dever4d contar com a
anuéncia da instituicdo financiadora ou devera ser a ela
cientificada, conforme vier a ser estabelecido no contrato
de financiamento.

§ 12. A contratagdo de financiamento e constituigéo
de garantias, inclusive mediante transmissdo, para o
credor, da propriedade fiduciaria sobre as unidades
imobiliarias integrantes da incorporacdo, bem como a
cessdo, plena ou fiduciaria, de direitos creditérios
decorrentes da comercializacdo dessas unidades, nao
implicam a transferéncia para o credor de nenhuma das
obrigacbes ou responsabilidades do cedente, do
incorporador ou do construtor, permanecendo estes como
unicos responsaveis pelas obrigacbes e pelos deveres
gue lhes sao imputaveis.

(.)"

Portanto, aquela época, o PL n® 2.109/99 foi amplamente
discutido nesta Casa, tendo recebido 66 emendas que buscaram aperfeigoar o
projeto e enriqueceram sobremaneira a discussdo da matéria com as
contribuicBes apresentadas pelos ilustres Pares.



Desta feita, estd na Ordem do Dia desta Comisséo de
Defesa do Consumidor, o Projeto de Lei n°® 747, de 2007, de autoria do nobre
Deputado Rogério Lisboa, que pretende dar nova redacéo ao art. 31-A da Lei
n® 4,591, de 1964, incluido pela Lei n° 10.931/2004, que, por sua vez, trata da
regra de afetacdo patrimonial sobre o acervo das incorporacfes imobiliarias.

De fato, a Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, resultou
de um proficuo trabalho desenvolvido no ambito daguela Comissédo Especial e
conseguimos atingir com éxito o propdésito de corrigir muitas das imperfeicdes
constantes da Lei n° 4.591/64, que jA se mostrava por demais anacrbnica e
muito distante da realidade do mercado imobiliario brasileiro.

Assim, como ja apontamos alhures, a Lei n°® 10.931/04
decorreu do PL n° 2.109/99, que tramitou por varios anos nesta Casa e
recebeu intensas manifestacbes no sentido de se proteger, em definitivo, os
interesses do consumidor que adquire imdveis na planta no Brasil. Em 2 de
agosto de 2004, foi transformado na Lei n°® 10.931, com veto parcial do
Excelentissimo Senhor Presidente da Republica.

Alertamos que o instituto do patrimoénio de afetacdo —
grande conquista dos consumidores adquirentes de im oveis na planta no
Brasil! - encontra-se atualmente definido ao longo de todo o art. 31-A, inserido
pela Lei n® 10.931/04, o qual, ressalte-se, contém 12 paragrafos . Nesses
paragrafos, o patriménio de afetacdo, esse instituto que protege o
consumidor , é minuciosamente detalhado ao longo dos dispositivos que se
complementam e estéo interligados.

O PL n°® 747/07, da forma como foi apresentado, com a
nova redacdo que propde ao art. 31-A, simplesmente elimina os doze
paragrafos que delineiam o instituto do patriménio de afetacdo, o que leva
cabalmente a sua eliminacdo, resultando num claro retrocesso e evidente
prejuizo aos interesses do consumidor e ao mercado imobiliario como um todo.

Portanto, diferentemente do que manifestou o ilustre
Relator nesta Comissdo, o0 Deputado Paulo Abi-Ackel, discordamos
frontalmente do objeto e da forma com que o projeto de lei em apreco foi
apresentado, especialmente pelo lapso de técnica legislativa que resulta na
imediata supressdo dos doze paragrafos que definem o instituto do patriménio
de afetacao e, por consequinte, elimina o instituto da Lei n°® 4.591/64.




Ademais, ndo fossem essas questdes cruciais no tocante
a falha na técnica legislativa do PL n® 747/07, também gueremos adentrar na
questdo de mérito, acolhida pelo Relator, qual seja a modificacdo da redacéo
do art. 31-A que torna compulsério ao incorporador gravar todo o
empreendimento com a afetacdo prevista na Lei n°® 4.591/64, modificada em
2004.

Nao compreendemos a razao de obrigar o incorporador a
afetar todo o patriménio, uma vez que ele sequer pode querer comercializa-lo
para terceiros, além dessa modificacdo proposta, a nosso ver, ferir o principio
constitucional da livre concorréncia da atividade econ6mica (vide art. 170, IV,
da CF), que deve ser assegurado ao empresario que nao quiser utilizar o
mecanismo do patrimoénio de afetacdo. Caberd ao consumidor, e somente a
ele, optar por adquirir, dentre as ofertas disponiveis, o imovel naquele
empreendimento que Ihe oferegca essa seguranca (a afetacdo do da
incorporacao), o que, em sentido inverso, levara inevitavelmente o incorporador
a oferecer esse atrativo, que a lei Ihe faculta, como forma de conquistar novos
clientes e se diferenciar no mercado.

A tentativa do projeto de tornar o patrimonio de afetacéo
um instituto compulsério a todos empreendimentos imobiliarios certamente
provocara situagdes injustas e tumultuard o mercado imobiliario brasileiro que
recebeu muito bem as modificacdes que foram feitas pela Lei n° 10.931, de
2004. Qualquer modificacdo nesse sentido, no caput do art. 31-A, ira trazer
indesejavel instabilidade ao mercado imobilidrio e nenhum beneficio
acrescentara para o consumidor brasileiro, que ja estd suficientemente
esclarecido dos riscos — ap6s o caso Encol — e tem optado sempre por
empreendimentos que lhe oferegam a seguranc¢a do patriménio de afetacao.

Desse modo, entendemos que o projeto de lei interfere
equivocadamente na situacdo atual, com o que ndo podemos concordar,
considerando a responsabilidade que temos com a matéria desde a época em
que relatamos o PL n°® 2.109/99 nesta Casa.

Pelo exposto, apresento o presente voto em separado
pela rejeicdo do Projeto de Lei n® 747, de 2007.

Sala da Comissao, em de de 2007.



Deputado RICARDO IZAR
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